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Bebauungsplan Hirtenwiese

1. ALLGEMEINES

Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Auf dem Flurstiick 10064, Flur 1 soll ein Komplex aus Altenpflegeheim, Demenzbereich,
Betreutem Wohnen und Betriebswohnungen mit dazugehorigen Verwaltungseinrichtungen
und einem kleinen Schwimmbad fur Therapiezwecke errichtet werden

Um die planungsreichliche Sicherheit fur dieses Vorhaben zu erreichen, soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werde.

Das Grundstiick grenzt an die vorhandene Bebauung des Ortkernes an.

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet wird umgrenzt:

Nordlich: Vorhandene Bebauung, Flurstiicke 221/18, 211/18, 191/18

Ostlich : Vorhandene Bebauung, Flurstiicke 10057, 10055, 10059, 10060, 10066,
10061, 10062, 10063 mit angrenzender Lindenstrale Flurstiick 10070

Sidlich : Kleines Dorf und Denkmalplatz, Flurstiick 1003, Vorhandene Bebauung
Flurstlicke 108/1, 10037

Westlich : Landwirtschaftliche Nutzflachen, Flurstiicke 10/2 und 10/3

Die Flachenausweisung flir den vorliegenden Bebauungsplan umfasst das Flurstiick 10064,
Flur 1 der Gemarkung Lostau.

2 RAHMENBEDINGUNGEN

Das Plangebiet grenzt an Gebiete der vorhandenen innerértlichen Bebauung und an
landwirtschaftliche genutzte Flachen.

Gelandeverhaltnisse
Das B-Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte an der Hauptverkehrsstrake zur Autobahn.
Das Grundstiick wurde lediglich als Freiflachen genutzt. Auf einem kleinen Teil wurde das

Gebiet illegal gartnerisch durch benachbarte Grundstlickseigentiimer genutzt.

Lt. Aussage des geologischen Landesamtes ist mit folgenden Untergrundverhaltnissen zu
rechnen:

Talsande bei nahem Grundwasser

Konkrete Baugrunduntersuchungen werden im Zuge der BaumaRnahmen durchgefiihrt.
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Baulich genutzte Flachen und Freifldchen

Das ca. 14.056 m? Grundstiick lag schon langere Zeit ungenutzt bis auf die bereits erwahnte
nichtgenehmigte gartnerische Nutzung durch benachbarte Grundstiickseigentiimer. Der
Versuch, einen Streifen mit diesen wild genutzten Flachen an die bisherigen Nutzer und
Nachbarn zu verkaufen, ist am Desinteresse der bereiten Masse gescheitert. Deshalb wird
das gesamte Gebiet beplant.

Eine Bebauung mit Gebauden gibt es derzeitig nicht.
Das Flurstlick 10064 befindet sich im Innenbereich der Gemeinde Lostau und grenzt
unmittelbar an die Stral3e Kleines Dorf.

Zustand von Natur und Landschaft

Das Flurstlick ist nicht von Baumen bewachsen. Vereinzelt ist Buschwerk vorhanden. Im
Gebiet sind teilweise gartenspezifische Vogel wie Nachtigall, Amseln, Blau-, Kohimeisen und
Sperling anzutreffen. Der vorhandene Mutterboden stellt den Lebensraum von vereinzelten
Insekten dar.

Niederschlagswasser versickert zur Zeit vollsténdig im vorhandenem Boden.

3. STADTEBAULICHE ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Gebiet mit verschiedenen Einrichtungen fir
altengerechtes Wohnen und Betreuen zu bebauen um maoglichst viele Synergieeffekte zu
erreichen

GemaR 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde das Gebiet des vorliegenden B-Plan
Entwurfes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Betreutes Wohnen ausgewiesen.

Die geplante Bebauung mit einem Pflegeheim und Altengerechten Wohnungen mit
Betreuung unterscheidet sich wesentlich von Baugebieten nach §§ 2-10 BauNVO und ist
diesen Gebietstypen nicht zuzuordnen. GemaR § 11 (2) BauNVO ist die geplante Nutzung in
Ihren Auswirkungen artverwandt mit Klinikgebieten, da eine Ubergreifende und vernetzte
gemeinsame Nutzung der gesamten baulichen Anlagen erfolgt.

Der B-Plan Gebiet wurde aus dem bestehenden Flachennutzungsplan heraus entwickelt.

Die Flache ist derzeit im Westteil landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Im Ostteil befindet
sich offen gelassenes Gartenland, das teilweise mit alten Obstbdumen bestanden ist.

Der Bedarf an einem Sondergebiet fir altengerechtes und betreutes Wohnen leitet sich ab
aus der Zunahme des Anteils der Uber 75-jahrigen am Anteil der Gesamtbevélkerung (vgl.
Tab.1). Fur diese alterskiasse ist verstarkt eine Pflegebedirftigkeit zu erwarten.
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Tab 1: Anteil der Uber 75-jahrigen an der Gesamtbevélkerung
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen — Anhalt

Jahr Bevélkerung insgesamt Anteil der 75-jahrigen und
alter
1995 1288 35
1996 1626 48
1997 1835 53
1998 1922 57
1999 1928 54
2000 1916 61
2001 1994 65
2002 1961 61
2003 1988 64

Ausgehend von der bisherigen Entwicklung der Gemeinde, soll durch die vorgesehene
Anderung der Innenbereich weiter baulich erschlossen und somit das Ortsbild abgerundet
werden. Die geplante Anderung der Nutzungsart entspricht dem Ziel des F-Planes, zuerst
die innerértlich verfligbaren Baullicken und Freiflachen zu erschliefien.

Art der baulichen Nutzung

e SO Bereich |
Bereich fur Verwaltung sowie fur das Schwimmbad fur therapeutische Zwecke

¢ SO Bereich Il
Altenpflegeheim ( fir ca. 40 Bewohner) mit Demenzbereich (fur ca. 20 Bewohner)

o SO Bereich Il
Betreutes Wohnen

Zwischen den Bereichen [ bis |l besteht eine bauliche Verbindung und somit ein flieRender
Ubergang der einzelnen Bereiche.

e SO Bereich IV
Flache fur Betriebswohnungen in Form von kleinen Reihen- oder Einfamilienhdusern.
Diese sollen je nach Nachfrage genutzt werden.

Maf} der baulichen Nutzung

Far die Bereich SO | und Il st eine Grundflachenzahl von 0,8 einzuhalten, fiir die Bereiche
SO lll und SO IV die Grundflachenzahl 0,4.

Fur die einzelnen Bereiche werden maximale Trauf- und Firsthéhen vorgeschrieben. Die
Hohe bemisst sich nach der Oberkante des Fertighodens des nachstgelegenen Gehweges.
Es werden flr alle Bereiche geneigte Dachflachen mit mindesten 15° Neigung verlangt.
Dachterrassen als Flachd&acher sind im Innenbereich des Baukérpers anzuordnen, so dass
sie von den StralRenseiten kaum ins Gewicht fallen. Kleinflachen wie fur Uberfahrten von
Aufzligen sind als ausnahmen als Flachdacher zul&ssig.

Die folgenden Festlegungen begriinden sich in vorhandenen Bebauung, vor allem stid-
westlich des B-Plangebietes, sowie der in der Gemeinde allgemein fur die geplanten
Gebaudetypen festgelegten Trauf- und Firsthéhen.
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Far die einzelnen Bereiche gelten folgende Festlegungen:

e Bereich |
Traufhdhe maximal 4,5m, Firsthdhe maximal 7,5m

e Bereich ll
Traufhéhe maximal 6,0m, Firsthéhe maximal 10,0m

e Bereich lll
Traufhéhe maximal 6,0m, Firsthéhe maximal 10,0m

o Bereich IV
Traufhéhe maximal 4,5m, Firsthéhe maximal 7,5m

Bauweise; Baugrenzen

Als Bauweise wird fur die SO Bereiche |, Il und Il eine abweichende Bauweise festgelegt.
Die Errichtung von Gebauden im SO Bereich |, I, [l mit Langen tber 50 m und eindeutigem
Grenzabstand ist zulassig.

Die Begriindung hierzu liegt darin, das eine geschlossene Bauweise stadteplanerisch
nicht gewiinscht und auch nicht der ortstiblichen Bebauung entspricht. Bei einer
offenen Bauweise mit der Begrenzung der Gebaudeausdehnung von 50 ist die
Errichtung von Pflegeheimen und Wohnanlagen fir Betreutes Wohnen nur
erschwert, da besonders bei Gebauden fur die aufgefithrte Nutzung die Vernetzung
von Gebdaudeteilen und gemeinsame Nutzung baulicher Infrastrukturen, wie
notewendigen Treppenrdume notwendig ist

Fir den SO Bereich IV wird keine Bauweise festgesetzt.

Zur Einhaltung notwendiger und gewinschter Abstandsflichen werden Baugrenzen
festgelegt, die nicht Uberschritten werden durfen.

Die Gebaude der Bereiche I, Il und Il sind untereinander baulich verbunden um eine
reibungslose Betreuung zu garantieren.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet grenzt im Studen an die Strale Kleines Dorf und wird Uber diese baulich mit
einer Planstralle erschlossen. Hier sind auch Ein- und Ausfahrt sowie die ErschlieRung
durch die Ver- und Entsorgungstrager vorgesehen.

Grinflachen

Die sich derzeitig auf dem Grundstiick befindenden Grinfladchen sind verwildert. Mehr als die
Hélfte des Baugrundstiickes bleibt als unbebaute Flache erhalten. Von dem ca. 14.056 m?
grofien Grundstick werden Uber 5600 m? nicht bebaut und werden als kleine Parkanlage fur
die Bewohner hergerichtet. Ein Duft- und Tastgarten wird fur die speziellen Bedurfnisse von
blinden und sehbehinderten Bewohnern angelegt.
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Naturschutz und Landschaftspflege

Die zu beplanende Flache gehorte friher der Kirchengemeinde und wurde in den letzten
Jahren nicht genutzt. Es sind vor allem Wiesenflachen vorhanden. Vereinzelt sind wild
gewachsenen  Strauchern und Wildblumen vorhanden. Die Fléche ist nicht versiegelt.
Gemal Naturschutzgesetz §§ 11 und 13 sind bei Eingriffen in die Natur und Landschaft
Ausgleichs- bzw. Ersatzmallnahmen durchzufihren. Als Ausgleich sind folgende
MafRinahmen vorgesehen:

3.Maflnahmen zum Schutz und Pflege der Landschaft

Die Versiegelung der Grundstlcksflache muss das Maf der baulichen Nutzung einschl. der
zulassigen Uberschreitungen einhalten.

Flachen fur Stellplatze und wenig benutzte Verkehrsflachen werden mit wasserdurchlassigen
Belagen belegt. Die nicht Giberbauten Flachen auf den Grundstlicken, ausgenommen der
Zufahrten und Stellplatze sind gartnerisch zu gestalten. Im gekennzeichneten Bereich an der
Ost- und Nordgrenze ist eine ca. 3m breite Gehdlzpflanzung aus naturraumtypischen
Geholzen anzulegen.

Die Pflanz- und Reihenabsténde betragen 1,0m, in unregelmaligen Abstanden von 10 bis
15 m sind einheimische Laubbaume anzuordnen.

Pro angefangene 100 m? Uberbaute Flache ist ein Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen.
Auf wachstumstypische und erforderliche Abstéande der Baume untereinander ist zu achten.
Sonstige nicht befestigte Flachen und Griinflachen sind mit Rasensaat und einheimischen
Strauchpflanzen zu versehen.

Alle PflanzmalRnahmen mussen bis spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
Baumalinahme (ca. Ende 2009) fertiggestelit sein.

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Far die Beurteilung der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeit ist die Anlage 1 UVPG
Abs. 18.7 zu Grunde zulegen. Die Grundstlcksgrofie betragt 14.056 m2.

Da die Grundstlicksgrofie geringer ist als die festgesetzte Grofie der Grundflache von
insgesamt 100.000 m? , ist eine UVP nicht durchzuflhren.

Ein Umweltbericht liegt gesondert bei und ist Bestandteil des B-Planes.

Ver- und Entsorgungen

Lt. Stellungnahmen der Versorgungsunternehmen ist eine ErschlieBung des Grundstiickes
maoglich. Die Versorgungsleitungen fur Wasser, Strom, Gas und Fernmeldetechnik und
Abwasser sind in der angrenzenden Bebauung vorhanden. Je Versorgungstrager sind die
Lage der genauen Anschlisse vor Baubeginn festzustellen.

Die Regenwasserentwasserung hat nach Méglichkeit auf dem Grundstiick zu erfolgen.
Die Millentsorgung erfolgt entsprechend der Ortssatzung.

Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 14.056 m=2.
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Das zum Planungsgebiet gehérende Flurstiick befindet sich im Eigentum Kirchliche
Verwaltungsamt Burg, Oberstralle 72 in 39288 Burg.

Das Planungsgebiet soll kurzfristig vom Vorhabentrager, dem Blindenférderungswerk
Sachsen-Anhalt gGmbH erworben werden.

Aufgestellt 30.10.07 )
Ergéanzung m. Einarbeitung der Stellungnahmen der TOB 12.02.2008

H.Bischoff
S.Weigel
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